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抄録
北海道全体のおける高齢化指数は， 2020年以降には全国平均を上回ると予想され，住宅にお
いても，高齢者配慮住宅の普及が早急に必要となっている。そこで本論では，高齢者配慮住宅
の建築コストに関して， 95棟のモデルハウスから，車椅子利用を前提に，戸建住宅設計に関す
る項目「移動（6項目），各室の計画（6項目），設備（3項目）」 によって「モデルハウスの
高齢者配慮状況」・「モデルハウスの建物改善手法」の評価，検討，考察を行った。
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1-1 はじめに
日本の高齢化指数は， 14%を超え， 4人に1人が高齢
者となることが予想され，北海道全体でも同様に推移し，
2020年以後は全国平均を上回る状態である。この様な中，
平成6年6月に建設省で，高齢者・障害者等を含む全て
の人々が生涯を通じて心豊かな生活を送ることができる
よう住宅 ・社会資本の整備の理念，中長期的な施策の方
向，整備目標を示した 「生活福祉空間づくり大綱」がま
とめられた。この大綱に合わせ， 「高齢者，身障者等が
円滑に利用できる特定建築の建築の促進に関する法律」
が平成6年 9月に施行，福祉環境の整備が本格化するこ
ととなった。この施策に伴い住宅問題についてもクロー
ズアップされ，中でも高齢者配慮住宅の普及が早急に必
要となっている。そこで本研究では，高齢者配慮住宅 （以
下，配慮住宅と略）の建築コストに関して研究を行った。
1-2 北海道における配慮住宅に対する普友啓蒙の歴
史的流れ
道内の高齢者（身障者）配慮住宅についての普及啓蒙で
の歴史的な流れは，昭和59年の北海道社会福祉協議会（道
社協）主催・障害者福祉機器展での居間・寝室・トイ
レ・洗面所・浴室等の住宅内部と水平移動設備等の新し
い福祉機器での展示会が最初で，平成元年まで毎年実施
された。
昭和60年には，道社協主催のボランテイアへの啓蒙と
しての企画「ボランテイア愛ランド北海道」で，昭和59
年以降実施されている福祉機器展の道社協の試みと通産
省の新住宅プロジ、ェク ト・ 生涯住宅の考え方を戸建て住
宅のモデルハウスとして計画され， 札幌市南区に高齢
者・障害者配慮モデル住宅北方圏ノーマライゼーション
モデル住宅として住宅メーカーによって建設された。
昭和61年には，高齢者問題研究（1986）北海道高齢者問
題研究協会・指定課題研究報告，火災に対する老人の居
住空間についての研究のケーススタデイとしてモデル設
計を実施し，高齢者世帯用モデル住宅・シルバーハウス
として住宅メーカーによって旭川市内に建設された。
平成2年には，道社協が入居していた福祉センターの
新築移転に伴い，毎年実施していた住宅展示を含む福祉
機器展を札幌市中央区に常設展示コーナーとして開設し
た。帯広市内でも，住宅設備・ 資材の業者によるショー
ルーム及び住宅メーカーによる北方圏福祉住宅が完成し
た。
平成3年には，通産省の「生涯住宅」と同様な内容の
ショールームが札幌市厚別区に医療品メーカーと住宅
メーカーの共同によって平成7年まで常設展示された。
さらに，平成4年には，「高齢化対応住宅設計指針」が
北海道でまとめられ， 「人生80年時代のいきいき住まい」
を札幌市が編集・発行した。また，平成2年度より毎年
相談体制の充実・活用及び促進を目的に 「高齢者向け住
宅改造・介護機器関係担当者研修会」が長寿社会振興財
団によって，開催されている。
以上が，今日までの高齢者向け戸建て住宅に関連した
普及・啓蒙の内容であり，中でもこの2・3年はこれま
でにない活発な状況となっている。
2-1 計画概要
本稿では，配慮住宅普及の要となる建築コストに着眼
し，道内の常設住宅展示場（写真一1）のある札幌・旭
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川 ・函館・帯広・千歳・岩見沢の6市， 16住宅展示場の
出展モデルハウス， 60社206棟について夏期及び冬期積
雪時に現地調査をそれぞれ1度ずつ計2回実施し，建物
内部・外部の状況把握とモデルハウス住宅図面の収集と
一部外観の写真撮影を行い，配慮住宅の平面計画と住宅
コストについて， CA Dを導入し分析を試みた。
写真一 1 道内の住宅展示場
2-2 住宅展示場での出展モデルハウスにおける高齢
者配慮についての検討
本調査研究では，調査対象の住宅展示場の中から平面
図等の資料が入手できた札幌市内の4会場と旭川，函館，
千歳，のそれぞれ1会場，計7会場， 95棟の出展モデル
ハウスに関する高齢者対応についての配慮（戸建て住宅
配慮項目）状況の評価検討を行った。
2-3 モデルハウスの高齢者配慮状況の評価
95棟のモデルハウスについて，車椅子利用（身体的に
足が不自由となった時点での車椅子生活に対応した住ま
いとして）を前提に，戸建て住宅設計に関する「移動（6 
項目），各室の計画（6項目），設備（ 3項目）」によっ
て「モデルハウスの高齢者配慮状況」・ 「モデルハウス
の建物改善手法」の評価を行った。
表－ 1 モデルハウスの評価項目
「移動」に関する項目
床の段差，閉口部の幅員，手すりの設置についての評価。
「各室の計画」に関する項目
トイレ・洗面所・浴室の配置と動線計画についての評価。
「設備」に関する項目
水平移動設備，垂直移動設備についての評価。
「モデルハウスの高齢者配慮状況」
－そのまま使用可能
－部分的配慮により使用可能
－全く対応が出来ないため使用不可能
「モデルハウスの建築改善手法」
A：部分的な小規模な改造
B：各室の設計変更を含む中規模な改造
c：新築と同程度の大規模な改造
3-1 モデルハウスの高齢者配慮状況（表－ 2参照）
モデルハウスの高齢者配慮状況は，本調査で車椅子で
そのまま使用出来る住宅は無く，何らかの部分的配慮が
必要である事が明らかとなった。
表－ 2「部分的配慮により使用可能」の件数
移 各室の計画
52件
54.7% 
74件
77.9% 
動 三月s司又 備
32件
33. 7% 
移動項目では部分的配慮により使用可能なものは全体
の33.7%, 32棟であった。残り66.3%は，高齢者の心身
機能低下に伴い，居住が困難になり使用不可能となる。
特に，アプローチ，出入口・廊下等での段差（敷居），
幅員（80cm以下）が問題となっている。
各室の計画では，部分的配慮により使用可能なものは
全体の54.7%, 52棟で，心身機能低下によって使用不可
能な状況となるモデルハウスは43棟， 45.3%であった。
特に，問題となるケースは，寝室とトイレ・洗面所・浴
室（サニタリー）の配置関係であり，最善な配置は両室を
隣接するか近くに設け，災害時の避難が可能な 1階とす
る。
設備については77.9%,74棟が部分的配慮により使用
可能で、，中でも電気設備・セキュリティ設備については，
ほとんどのモデルハウスで充実した内容であった。問題
のあるものは，基礎を高く施工した高床式のモテョルハウ
スでの水平・垂直移動設備があげられる。これに該当す
るものは21棟， 22.1%あり，この場合は高齢による心身
機能の低下によって使用不可能となる。この様なケース
の解決方法のひとつとして，ホームエレベーターの設置
があるが，今回の調査の中では3つの事例があった。
3-2 モデルハウスの建物改善手法
配慮住宅としてそのまま使用でき無いため，建築物の
改造が必要となる。そこで，高齢者配慮に対する建物改
善手法をA, B, Cの3段階に分類し次のことが明らか
となった。
表－ 3 モデルハウスの建物改善手法の構成
A B c 
22件
23.1% 
24件
25.3% 
49件
51.6% 
A：部分的な小規模な改造
B：各室の設計変更を含む中規模な改造
c：新築と同程度の大規模な改造
? ???
?
手法Aの現状及び小規模な改造で対応可能なモデルハ
ウスは全体の23.1%で22棟であった。この中には，車椅
子対応のモデルハウス l棟及び高齢者世帯向けの同居型
モデルハウス数軒が含まれている。
手法Bでの，各室の設計変更を含む中規模な改造の必
要なものは， 25.3%で24棟であった。この中には，ホー
ムエレベーターが建物の内部に設置されているが，アプ
ローチ・玄関等で大きな段差があるため， 車椅子での使
用が困難なものも含まれている。
手法Cでの，新築と同程度の大規模な改造の必要なも
のは， 51.6%,49棟と半数以上となっていた。特に，問
題なのはこれらの中に三世代同居あるいは高齢者配慮と
宣伝しているものも数多く見受けられることと，高床式
の構造や寝室と隣接させることのできないトイレ・洗面
所・浴室の平面計画では大規模な改造が必要となってい
る。
3-3 車椅子生活に対応した住まいとしての評価
以上の事から，道内の住宅展示場での出展モデルハウ
スにおける高齢者配慮について次のようなことが言え
る。
移動能力低下での車椅子利用を前提に住まいの「移動」
について評価すると， 7割近いモデルハウスで段差等の
問題があり，住まうことの出来ない状況であることが示
された。特に，北海道の積雪，落雪を考慮した高床式の
構造や地下及びl階を車庫として利用した構造でのモデ
ルハウスが問題とされた。この問題とされたモデルハウ
スでの解決方法は，「設備」での対応，すなわち垂直移
動を目的としたホームエレベーターの設置が将来可能と
なるように，設計段階での工夫が必要で、ある。
「各室の計画」では， 5割以上が部分的対応で可能と
したが，実際には車椅子利用を容易にするための工夫を
しているのではなく， トイレ，洗面所，浴室を単に集中
することで，身体的に不自由のない人々に対しての使い
勝手や施工上の利点からの考え方であると言える。特に，
車椅子に対する配慮であれば，幅員， ドアの形状，開口
部の位置などの工夫が見られるはずであるが全くない。
さらに，個々のモデルハウスを車椅子生活に対応させる
ために，どのような改善手法を必要とするかの評価では，
5割以上の展示モデルハウスが新築と同程度の大規模な
改造が必要であるとの評価であった。このことはコスト
的にも負担が大きくなり，住み換えにつながるもので，
特に高齢となっての転居は，心理的な負担も多く体調を
崩す要因ともなる。こうした状況にならないためにも，
特に，三世代同居，高齢者への配慮を宣伝しているモデ
ルハウスは，車椅子の利用を十分に考慮した住まいの計
画が求められる。
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4-1 住宅コストの分析
建設省政策研究センターでは平成5年5月に研究成果
のレポートを発表した。その内容は，一般住宅の間取り
に対して， 高齢者住宅Iと高齢者住宅Eの間取りを設定
（表－ 4参照）し，「障害者の自立能力の向上を目指し
た住宅を整備する事により， 介護負担の軽減がどの程度
期待できるか」について定量的な分析が行われている。
すなわち，住宅の新築時に高齢者配慮をした住宅が，
住宅の建設内容の仕様となっていると，将来介護が必要
となった場合に介護費用の軽減がどのようになるかを算
定し次の結果となった。
1) 高齢者住宅Iの建築費用は54万円の増加（表 5' 
図－ 1) 
2) 高齢者住宅Eの建築費用は400万円の増加 （表一
6，図 2)
3) 介護費用の軽減は，高齢者住宅Iで280万円
4) 介護費用の軽減は，高齢者住宅Eで452万円
5) 費用対効果は，高齢者住宅Iで5.2倍
6) 費用対効果は，高齢者住宅Eで1.2倍
以上の結果をもとに，将来人口推計を用い，平成7年
から65歳以上となる年齢層から順に高齢者住宅Iに入居
すると仮定した場合の建設費は8兆2,000億円，一方介
護費用軽減額は19兆7,000億円となり，差引き11兆5,000
億円の経済効果が期待できると算定している。
特に注目したいことは，結果の分析の中で高齢者住宅
Iが一般住宅と異なる点として，寝室に隣接したトイ
レ・洗面・浴室という間取りとなっている点である。
表－4 高齢者住宅の仕様
箇 所 高齢者住宅 I 高齢者住宅E
アプローチ 手摺りの設置 スロープの設置段差の軽減
玄 関
上がり枢に手摺りの設置 有効面積の拡大
ベンチ等で桓の段差を軽減 玄関建具の拡幅
廊 下
段差の解消 廊下の拡幅
手摺りの設置
階 段 手摺りの設置 階段勾配の緩勾配化滑り止めの設置
入口の段差解消 車椅子用洗面台の設置
洗面所 手摺りの設置 入口の拡幅
有効面積の拡大
入口の段差解消 入口の拡幅
ト イ レ 手摺りの設置 有効面積の拡大
洋式暖房洗浄便器
手摺りの設置 段差の解消
浴 室
縁の低い埋め込み型浴槽 入口の拡幅
ベンチの設置
有効面積の拡大
居間、寝室等
段差の解消 出入口の拡幅
注）高齢者住宅Iの仕様は高齢者住宅Eの仕様を含む。
資料 建築省建築政策研究センターPRCノートより
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図－ 1 一般住宅の平面図
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E口~~ p・；里
図－2 配慮住宅Iの平面図
高齢者住宅 I
図－3 配慮住宅Eの平面図
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表－ 5 高齢者住宅の建築コスト・アップ分算定結果
高齢者住宅I
①動線の短縮・単純化等（プラン上の配慮事項）｜￥ 0 
②段差の解消，軽減 I¥ 115.ooo 
内訳：屋内レベル段差（和・洋室，玄関ベンチ）｜ (92. 000) 
屋内レベル段差（玄関～門周辺） I ( o) 
敷居段差 （出入口敷居） I (23. ooo) 
③歩行用手摺り設置（アプローチ、玄関，廊下）｜￥ 24,800 
（うち下地配慮分） I ( 5,100) 
④その他 トイレ（手摺り等） I¥ 24.200 
浴室，洗面所（手摺り，浴槽ベンチ等）｜￥ 195,600 
有効幅員の確保（建具等） I¥ 1so.600 
合計 ¥ 540,200 
資料：建設省建築政策研究センターPRCノートより
表－ 6 高齢者住宅の建築コスト・アップ分算定結果
高齢者住宅E
①動線の短縮・単純化等（プラン上の配慮事項）｜￥ 0 
e段差の解消，軽減 I¥ 115.ooo 
内訳屋内レベル段差（和・洋室，玄関ベンチ）｜ (92. 000) 
敷居段差 （出入口敷居） I (23. ooo) 
③歩行用手摺り設置（アプローチ，玄関，廊下）｜￥ 24,800 
（うち下地配慮分） I ( 5,100) 
④車椅子移動の確保（面積拡大除く） I¥ 1.919.600 
内訳：アプローチスロープ I (150. ooo) 
開口及び建具の拡幅 I (247,600) 
玄関段差解消機 I (1. 495. ooo) 
⑤面積拡大（車椅子移動，介護スペー ス，機器設置用lI ¥1. 400. ooo 
⑥その他 トイレ（手摺り等） I¥ 24,200 
浴室（手摺り，浴槽） I¥ 358,500 
洗面所（洗面台） 1¥ 162,100 
合計 I¥ 4.004.200 
資料：建設省建築政策研究センターPRCノートより
4-2 バリアフリーモデル住宅
平成7年2月，北海道マイホームセンター函館会場に
「人にやさしい住まい」をテーマのもと，「バリアフリー」
という考え方による新しいモデルハウス（写真一 2，図
-4参照）が開設された（施工・（械東商建設）。
このモデルハウスは，生涯にわたって安心・安全に暮
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図面－4 バリアフリーモデルハウスの平面図
＠ ＠＠ 
万が一円災帯で晶、慎段.＞；； 取れ午子でも曜々、由るやかな F両や官に樹札ずにドア同開
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らせる配慮を，建設省の建設政策研究センターPRC する事により住宅建築コストを従来の住宅にくらべ200
ノートで指摘された間取りの工夫を行っているほか，小 万高程度 （表 7）に押さえる事が出来る。
さな子供や高齢者から，ハンデイーキャップのある方で 設計に際しては，多くの人に共有可能な計画として，
も将来部分的な対応で生活が可能となる工夫がされてい バリアフリーの思想、の中での我々の考え方としての「ユ
る。 ニパーサルデザイン」を推し進めている。
住宅コストを分析すると，特に特別仕様などの重装備
な配慮は極力せづ，設備備品も一般的に販売されている
デザイン性，経済性に配慮したものをそのまま採用する
か，あるいは部分的に改造することで対応し建築コスト
を極力抑えている。また， 当初からバリアフリー対応に
表－7 バリアフリーモデル住宅の建築コスト・アップ
分算定結果
一般使用
①動線の短縮・ 単純化等（プラン上の配慮事項lI¥ o 
②段差の解消，軽減 I¥ 10.000 
内訳 ：！室内レベル段差（和 ・洋室，玄関ベンチ）｜ (10, 000) 
敷居段差 （出入口敷居） I ( o) 
24,800 
( 6, 100) 
①歩行用手摺り設置 （アブロー チ，玄関， 廊下）｜￥
（うち下地配慮分）
④車椅子移動の確保（面積拡大除く）
内訳・アプローチスロープ
関口及び建具の拡幅
玄関段差解消機
⑤面積拡大（車椅子移動，介護スペー ス，機器設置用）
⑥その他 トイレ （手摺り等）
¥ 300,000 
(300, 000) 
( 0) 
( 0) 
¥ 1,400, 000 
¥ 24,200 
浴室（手摺り，関口部の改良） I¥ 100.000 
洗面所 （洗面台は従来品を改良） I¥ 10.000 
合計 I¥ 1.s69.ooo 
資料：建設省建築政策研究センタ－PRCノー トより
5-1 まとめ冒配慮、住宅に対する考え
以上，モデルハウスの評価結果から， 3段階の建物改
善手法の評価のうち，特にCの新築と閉じ程度の大規模
な改造が必要なものが，半数以上を占めていることが重
要な点である。また，寝室に隣接させトイレ ・洗面 ・浴
室を設けるなどの配慮により，コストを低く押さえられ
るなど，本稿によって，平面計画により住宅建築コスト
が大きく変化する事が明らかとなった。
そこで配慮住宅の考え方として，次の内容を提言する。
1) 動線・平面計画が重要であり，高齢者配慮にする
際のコストに大きく影響する。
2) 新築・増改築の際に多くの人々が見学に訪れる住
宅展示場で，高齢者配慮モデルハウスを数多く建
設・展示する。
3) そのためには，建設業者への啓蒙を積極的に行う。
4) さらに，配慮住宅の新築 ・増改築に対して，低金
利での貸付及び税制面での優遇措置を施主に対して
行う。
5-2 終わりに
高齢社会の到来で重要なことは， 高齢者や身体的に障
???? ?
高齢者向け戸建住宅の平面計画と住宅コストに関する事例研究
害のある人たちも，若い人たちゃ子供たちのすべての
人々が，安心して暮らすことの出来る，住まいの考え方
を一般にひろめることである。特に高齢化による心身機
能の低下は，誰もが避けて通ることの出来ない問題であ
る。また， 高齢者が安心して快適に過ごせる工夫を持つ
家づくりは，お互いの心を思いやる優しさに満ちた考え
方であると言えよう。本調査研究は，平成7年4月～8
年3月まで，北海道における高齢者向け戸建住宅の平面
計画と住宅コストについて事例検討を行った。その後の
平成8年10月からは我々が期待していた公的整備での対
策として住宅金融公庫から，バリアフリータイプの融資
制度が実施され，平成 9年春より北海道内でバリアフ
リー対応の住宅建設が見られ，住宅展示場においても，
多くのバリアフリー住宅が展示され始めた。
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Case Study on Planning and Cost Estimation of Detached Houses 
for the Elderly in Hokkaido 
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abstract 
It is urgently demanded to be spread the the elderly-cared house in Hokkaido where the ratio of the elder-
ly population is higher than other districts in Japan. 
It was considered and discussed concerned about cost of the elderly-cared detached house building based 
on data of ninety five model houses on condition that a wheel chair is used. 
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